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大多数购买房产的人无法直
接支付。相反，他们需要抵押并
随时间还清。但是并不是每个人
都有资格获得房屋贷款，因此，
如果您想增加批准的机会，请采
取这些重要的财务措施。

1.提高您的信用评分

您的信用评分越高，您在贷
方眼中似乎就越会成为可信赖的
借款人，这对您来说是一件好
事，当您要求购买可能是一笔可
观的房屋贷款时。您可以通过以
下几种方法来提高信用评分：首
先，在申请前的几个月内按时付
款。付款记录是计算信用评分的
最重要因素，因此您不能迟到。

接下来，偿还一大笔现有债
务。这样做会降低您的信用使用
率，后者会一次测量您正在使用
的可用信用量。该数字越小，对
您的信用评分的帮助越大。

最后，避免在申请抵押贷款
之前的几周(甚至几个月)内不使用
新的信用卡。每次您申请新型融
资时，都会对您的信用记录进行

艰苦的询问，从而降低您的分数。

2.避免在申请前的几个月内
大量购买

除了您的信用评分之外，抵
押贷款人还将查看您的债务收入
比，以确定您是否有资格获得房
屋贷款。该比率衡量您的未偿债
务相对于收入的金额，金额越低
越好。另一方面，为主要购买交
易融资会增加您的债务收入比，
因此，请等到抵押贷款到期后再
进行。

3.争取加薪

您的收入越高，获得抵押贷
款的机会就越大。计入加薪可以
帮助提高您的债务与收入之比，
因此，如果您在相当长的时间内
没有看到加薪的情况，请安排与
您的雇主开会讨论加薪。如果您
事先研究行业中的薪水以了解当
前薪资的增长情况，将会有所帮
助，因为如果您可以向您的雇主
证明您的工资低于平均工资，那

么这是一个非常有说服力的理
由，对您有利。

4.检查您的信用报告中是否
有错误

信用报告中的负面信息可能
会降低您的信用评分。但是，如果
该信息实际上是错误的，该怎么
办?据估计，有 20%的信用报告包
含错误，发现并纠正您的错误可以
帮助您提高分数，从而增加抵押批
准的机会。您有权每年从三个主
要报告机构-Equifax，Experian 和
TransUnion中免费获得一份信用报
告副本，因此请挖掘这些人为您存
档的数据，并确保其准确性。

5.节省较大的预付款

您放下房屋的钱越多，贷款
对价值的比率就越低。该比率衡
量的是您的贷款相对于您的财产
价值的大小，金额越高，贷方承
担的风险就越大。理想情况下，
对于常规抵押贷款，您希望将该
数字保持在 80%或以下，因为如

果这样做，您不仅会获得批准，
而且更有可能获得有利的贷款利
率。因此，节省更多的首付款可
能是确保抵押的重要步骤。

增加首付款的另一个好处
是：如果您设法拿出房屋购买价
格的 20%或更多，则可以避免购
买私人抵押贷款保险或PMI。PMI
是贴在您每月抵押贷款成本上的

一种溢价，其目的是保护您的贷
方-但您是为此支付保护费用的
人，因此最好避免这种额外费用。

购房是一大步，您很可能需
要抵押才能实现。采取这些关键
措施，如果运气好的话，您的房
屋贷款申请将获得批准，并且您
将锁定一个可以保持抵押贷款良
好且负担得起的利率。

对房地产投资进行融资可能
很棘手。有几种类型的贷款人可
以对投资物业进行贷款，并且为
投资物业提供资金的要求可能与
主要住房的要求大不相同。

话虽如此，这里有大量的融
资选择，要为您的下一个房地产
投资找到贷款并不困难。但是，
为您的投资找到最佳贷款需要更
多的工作。这里有五个建议，这
些建议可以帮助您确保流程顺利
进行，并以可能获得的最佳条件
为投资物业提供资金。

获得最佳贷款的5个技巧

如果您是合格的借款人，通
常可以找人借钱给您进行房地产
投资。但是，您不想要任何贷款-
您想要可能获得的最佳投资房地
产贷款。

为此，您需要成为贷方眼中
最有吸引力的申请人。考虑到这
一点，这里有五个建议，可以帮
助您找到下一个投资物业的最佳
贷款。

1.根据您的信用评分
无论您是为投资物业申请常

规抵押贷款，还是为商业资产贷
款，您都可以确保自己的信用评
分能够发挥作用。贷款人通常会
从所有三个主要信用机构检查您
的FICO信用评分，并使用您的中
间评分来确定您的资格，您的首

付要求和利率。
美国人的 FICO®分数平均约

为 700。分数范围为 300至 850，分
数 越 高 越 好 。 如 果 您 不 熟 悉
FICO®评分的工作原理，我们的姊
妹网站 The Ascent将为您提供出
色的 FICO评分指南，绝对值得一
读。

重点是：您可以获得信用评分
在600到中低级之间的投资房地产
抵押贷款。但是，可能会要求您放
下比您想要的更多的钱，并且您的
利率可能会大大高于平均水平。

利率或APR可能产生的微小
变化也会使您感到惊讶。例如，假
设某个贷方向最合格的借款人提
供固定年利率为 4.50%的 30年期
投资房地产抵押贷款。但是，由
于您的信用评分很好，但不是很
好，因此它们为您提供5.25%的评
分。对于 25万美元的抵押贷款，
与顶级借款人相比，您将在贷款
期限内支付近 41,000美元的额外
利息。

FICO®得分为 740 或更高通
常可以使您有资格获得贷方的最
佳条款，因此，对您的信用评分
进行研究可能是非常明智的举动。

2.按顺序获取您的收入和就业
证明文件

有些资产型贷方在您申请投
资物业贷款时并不关心您的个人
收入或工作经历，要明确一点，
它们可能是不错的选择。但是，

常规贷方通常比资产贷方提供更
好的条款，并且在做出贷款决定
时，他们一定会考虑您的收入和
就业情况。

如果您要申请常规贷款，则
通常债务/收入比率不能超过 45%
(包括新投资物业贷款的预期付
款)。您可以出于资格目的将物业
预期租金收入的四分之三包括在
内，但是您仍然需要能够记录您
的其他收入来源。

因此，在您开始购买贷款之
前，最好收集所有收入文件。这
包括您的最后几张纳税申报表，
W-2和/或 1099，以及最近的一些
工资单也不会受到影响。为某人
(如您的雇主的人力资源部门)提供
一个联系电话，该电话可以验证
您工作了多久，也是值得的。

3.还清其他债务
即使基于资产的贷方不会像

传统贷方那样考虑您的个人债
务，减少债务可以提高您获得任
何类型贷款的资格。

对于常规贷款，减少债务显
然会提高您的债务收入 (DTI)比
率。即使您已经在贷方的限额之
内，较低的DTI也可以帮助您获得
更好的贷款条件。

减少债务可以提高您的信用
评分，正如我所讨论的那样，这
将帮助您获得批准的机会，并改
善任何类型的贷方的贷款条件。
不幸的是，没有办法知道特定数

量的减债或清偿债务会如何影响
您的得分。但是，我们确实知
道，您在各种信用帐户上所欠的
金额占 FICO®分数的 30%，因此
大幅减少债务可能会产生重大影
响。

4.确保您的目标物业将产生足
够的现金流量

对于基于资产的贷方，这更
是一个因素。当您使用这些放款
人之一为投资物业融资时，好消
息是，他们通常不在乎您的个人
债务，收入或在雇主任职的时
间。您将不必挖掘旧的纳税申报
表或产生W-2或其他收入证明文
件。

需要注意的是，由于贷款仅
基于财产，因此财产需要能够证
明贷款的合理性，然后再证明其
合理性。换句话说，来自物业的
现金流需要足够多来支付您的抵
押贷款，包括税收和保险。

许多基于资产的贷方使用一
种称为偿债覆盖率 (DSCR)的指
标。这是物业的预期收入除以您
的每月支出。例如，如果预期某
物业的租金为$1200，而您的抵押
贷款为$1,000，则DSCR为1.2。

DSCR 1.2往往是资产贷方希
望看到的绝对最小值。越高越
好，并且许多贷方具有不同的
DSCR 层级来确定您的利率。例
如，某特定贷方向我提供的利率
比DCSR高于 1.3的房产低约 50个

基点。
5.与尽可能多的贷款人一起申请
最后一点，也许我看到投资

者在尝试为房地产融资时犯的最
常见错误是仅申请一项抵押贷款
并接受其给出的任何条件。

当您比较商店时，您可能会
对利率和其他贷款条款之间的差
异感到震惊。较低的发放费或更
低的APR可以使一个大你的财产
的盈利能力差，所以这是重要的
一步。

此外，您不必担心过多的抵
押贷款申请会损害您的信用评
分。FICO信用评分公式中有一条
特殊规定，即只要您的所有申请
都在两周的时间内进行，出于信
用评分的目的，它们将被视为一
次查询。

因此，在决定之前，至少应
向少数几个贷方申请。这应该包
括传统的贷方以及基于资产的贷
方。多多益善。

投资物业贷款的底线

如果您的首付比例为 20%或
以上，并且信用评分良好，那么
为投资物业寻找融资并不难。但
是，找到可能的最佳贷款可能会
对您的财产的现金流量以及您的
长期权益产生重大影响。因此，
花点时间使自己成为可能的最佳
申请人，并确保您探索所有选择。

获得房地产投资贷款的5条提示

做这5件事可以增加您批准抵押的机会


